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Заключение №057-02.2023 
о рыночной стоимости объекта недвижимости 

 
Заказчик: Ловкина Анна Васильевна 

 
Объекты оценки: Земельный участок, категория: Земли населенных пунктов, 

разрешенное использование Для ведения гражданами садовод-
ства и огородничества Площадь общая 688,0кв.м.,  расположен-
ная по адресу: Свердловская обл, , г Асбест, , тер Сдт, 145 

Вид определяемой стоимости: Рыночная стоимость. 
Подходы, применяемые в оценке Сравнительный  
База оценки: Оценка объекта недвижимости на базе рыночной стоимости. 
Цель оценки: Определение рыночной стоимости объекта недвижимости для 

реализации имущества должника на торгах. 
Назначение оценки: Предоставить Заказчику сведения о допустимой области реше-

ний, которые могут приниматься на основании данного резуль-
тата. 

Форма предоставления результатов оценки:  
Письменная,  № 057-02.2023 от 11 февраля 2023г. 
 

Источники информации об объекте оценки: Физическая, экономическая и техническая информация, предо-
ставленная Заказчиком. 

Дата, на которую производилась оценка:  
по состоянию на 11 февраля 2023г. 
 

Дата составления отчета: 11 февраля2023г. 
 

Результаты расчета рыночной стоимости объекта оценки  различными подходами: 
Затратный  Не применялся, обоснование отказа приведено  

Сравнительный 9 800  рублей. 
Доходный Не применялся, обоснование отказа приведено 

Итоговая величина рыночной стоимости 
объекта оценки, с учетом всех налогов 

 

9 800(Девять тысяч восемьсот)  рублей 

  
Применяемые стандарты оценки: 
 

Федеральный Стандарт Оценки "Общие понятия оценки, подходы 
к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)". Феде-
ральный Стандарт Оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО 
N 2)". Федеральный Стандарт Оценки "Требования к отчету об 
оценке (ФСО N 3)". Федеральный Стандарт Оценки "Требования 
к отчету об оценке (ФСО N 7)" 

Исполнитель: Общество с ограниченной ответственностью «Апрайз», ОГРН 
1086606001586 от 15.04.2008г., Юр.адрес: Свердловская об-
ласть, г. Верхняя Пышма, ул. Подгорная, д.35. Факт.адрес: г. Ека-
теринбург, ул. Электриков, д. 11, оф. 207 
Тел. (343)3-455-299; Эл.адрес: 3455299@mail.ru 

Сведения о страховании гражданской ответ-
ственности юридического лица: 

Полис (договор) страхования ответственности № 433-744-
010866/21. Срок действия с 11 марта 2021 по 10 марта 2023г., в 
ОСАО «ИНГОССТРАХ» сумма 1 000 (десять миллионов) рубль 

ООО «Апрайз» соответствует условиям, установленным статьей 15.1 «Обязанности юридического лица, с которым 
оценщик заключил трудовой договор» Федерального закона №135 «Об оценочной деятельности в Российской Феде-
рации». 

 
Оценщик:  Иванов Алексей Владимирович 
Сведения о профессиональной 
подготовке и стаже работы: 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП №674071 от 11 ноября 2008г. 
ГОУ ВПО Российский государственный институт интеллектуальной собствен-
ности г. Москва – по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». 
Удостоверение о краткосрочном повышении квалификации №015314 от 11 но-
ября 2010г. НОУ «Уральский институт развития бизнеса» г. Екатеринбург по 
программе СРО НП Оценщиков «Экспертный совет» - «Оценка стоимости объ-
ектов недвижимости: актуальные вопросы, методические проблемы и вари-
анты их решения». 
Удостоверение о краткосрочном повышении квалификации №СО-236 от 15 
июля 2011г. НОУ «Уральский институт развития бизнеса» г. Екатеринбург по 
программе СРО НП Оценщиков «Экспертный совет» - «Оценка стоимости биз-
неса (базовый курс)». 
Удостоверение о краткосрочном повышении квалификации №СО-141 от 30 но-
ября 2011г. НОУ «Уральский институт развития бизнеса» г. Екатеринбург по 
программе СРО НП Оценщиков «Экспертный совет» - «Экспертиза и антиэкс-
пертиза отчетов об оценке». 
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Свидетельство о повышении квалификации 3139 ДО/11 от 20 декабря 2011г. 
НОУ ВПО «Сибирская академия финансов и банковского дела» – по программе 
«Оценочная деятельность» г. Новосибирск. 
Стаж работы в оценочной деятельности с 2008г. 

Информация о членстве в саморе-
гулируемой организации оценщи-
ков: 

Свидетельство о членстве в СРОО «Экспертный совет» номер по реестру 
00100 от 20.10.2010г. 

Сведения о страховании граждан-
ской ответственности оценщика: 

№433-744-063340/22 от 22 июня 2022г. Срок действия с 09 июля 2022г. по 
08 июля 2023г. В ОСАО «ИНГОССТРАХ» на сумму 5 млн. руб.. 

Квалификационный аттестат в об-
ласти оценочной деятельности: 

№032457-11 от 24 декабря 2021г. «Оценка недвижимости» 

Место нахождения оценщика: г. Екатеринбург, ул. Электриков д.11, оф 207. 
Иные лица для проведения оценки и составления отчёта не привлекались. 

№ 
п.п. 

Характеристики земельного участка объекта оценки 

1. Информация по земельному участку 

1.1. Рельеф участка Неровновный, бугры, ямы 

1.2. Форма участка Не установлена, не размежован 

1.3. Улучшения земельного участка 
Нет, не разработан, зарос дикорастущими тра-
вами, кустарниками, деревьями 

1.4. Общая площадь земельного участка, кв. м  688,0 

1.5. 
Разрешённое использование (назначение) зе-
мельного участка  

ДЛЯ ВЕДЕНИЯ ГРАЖДАНАМИ САДОВОДСТВА И 
ОГОРОДНИЧЕСТВА 

1.6. Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения 

1.7. Основание Выписка из ЕГРН 

2. Местоположение 

2.1. Адрес 
РОССИЯ, Свердловская обл, , г Асбест, , тер Сдт, 
145. 

2.2. Локальные особенности расположения Находится в жилой зоне  

2.3. Удаленность от поселений Находится в черте поселения 

2.4. Доступность подъзда к участку Круглогодично 

Таблица 3 

Характеристика Значение Ссылка на источник 

Объект оценки 
Земельный участок с кадастро-
вым номером 66:34:0501010:1 

Выписка из ЕГРН 

Адрес объекта 
оценки 

РОССИЯ, Свердловская обл, , г 
Асбест, , тер Сдт, 145. 

Фактический адрес 

Основные характеристики земельного участка 

Площадь земель-
ного участка, м2 

688,0 
Выписка из ЕГРН 

Кадастровая стои-
мость 

85167.52руб. 

https://pkk5.rosreestr.ru/#x=6740667.533424802&y=7736

078.949606931&z=20&text=66%3A41%3A0106166%3A

9&type=1&app=search&opened=1 (копия страницы в 
Приложении данного отчета) 

Категория земель Земли населенных пунктов Выписка из ЕГРН 
 

Разрешенное ис-
пользование 

ДЛЯ ВЕДЕНИЯ ГРАЖДАНАМИ 
САДОВОДСТВА И ОГОРОДНИ-
ЧЕСТВА 

Сведения об износе и устареваниях объекта (улучшения ЗУ) 

Физический износ, 
% 

Отсутствует 
Земельные участки не подвержены износу 

Функциональное 
устаревание 

Отсутствует Функционально оцениваемый участок не устаре-
вает 

Экономическое 
устаревание 

Отсутствует Район расположения участка не подвержен эконо-
мическому устареванию. 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, ко-
торые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки 

В состав объекта оценки не входят элементы, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки 
объекта оценки. 

Текущее использование оцениваемого имущества 

Не используется  

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его сто-
имость 

1. Участок не размежёван, фактические границы не установлены. 
2. Окружающие участки также заброшены и не разработаны, заросли дикорастущими травами, кустар-

никами, деревьями. 

 

https://pkk5.rosreestr.ru/#x=6740667.533424802&y=7736078.949606931&z=20&text=66%3A41%3A0106166%3A9&type=1&app=search&opened=1
https://pkk5.rosreestr.ru/#x=6740667.533424802&y=7736078.949606931&z=20&text=66%3A41%3A0106166%3A9&type=1&app=search&opened=1
https://pkk5.rosreestr.ru/#x=6740667.533424802&y=7736078.949606931&z=20&text=66%3A41%3A0106166%3A9&type=1&app=search&opened=1
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СДТ ЗАРЕЧНЫЙ НА КАРТЕ ГОРОДА 
 

ОСНОВНЫЕ  ПРЕДПОЛОЖЕНИЯ  И  ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ  УСЛОВИЯ 
Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного отчета. 
1. Настоящий Заключение достоверно лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 
2. Оценщик  не  несет  ответственности  за  юридическое описание прав оцениваемой  собственности  или 

за  вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности считается до-
стоверным.  Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме 
оговоренных в отчете. 

3. Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и т. п.) по объекту 
недвижимости. Все рисунки в отчете включены исключительно для того, чтобы помочь читателю получить пред-
ставление о собственности.   

4. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку, на состояние соб-
ственности, конструкций,  грунтов.  Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за 
необходимость выявления таковых.  

5. Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными.  Однако оцен-
щик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указывается источ-
ник информации. 

6. Ни клиент, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено данным отчетом на 
оценку.  

7. От оценщика не требуется  появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произ-
веденной оценки,  иначе как по официальному вызову суда. 

8. Мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно только на дату оценки.  
Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных фак-
торов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на 
рыночную стоимость объекта. 

9. Заключение об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно рыночной стоимо-
сти объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене,  равной стои-
мости объекта, указанной в данном отчете.   

10. Настоящее Заключение не является Отчетом об оценке в полной мере, составленным в соответствии 
с требованиями действующего законодательства. Настоящее Заключение содержит часть информации, касаю-
щейся выводов о стоимости объекта оценки и предоставлена в данном виде исключительно по требованию За-
казчика. 

 
ПРОЦЕДУРА И СОСТАВ РАБОТ ПО ОЦЕНКЕ 

1.  Собеседование с Заказчиком работ. 
2.  Анализ информации и документации, предоставленной Заказчиком. 
3.  Сбор и анализ общих данных, характеризующие природные, экономические, социальные и другие факторы, 

влияющие на стоимость оцениваемого имущества в масштабах региона, города и района расположения 
объекта оценки. 

4.  Сбор и анализ специальных данных, относящихся к оцениваемым объектам. Сбор данных осуществляется 
путем изучения соответствующей документации, консультаций с представителями фирм-производителей. 

5.  Оценка стоимости имущества проводится с применением трех подходов (затратного, доходного сравнитель-
ного анализа продаж). 

6.  Подготовка Отчета об установленной величине стоимости объекта оценки. 
 
Земельный участок, категория: Земли населенных пунктов, разрешенное использование Для ведения 

гражданами садоводства и огородничества Площадь общая 688,0кв.м.,  расположенная по адресу: Свердлов-
ская обл, , г Асбест, , тер Сдт, 145 
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Наилучшее и наиболее эффективное использование  является  основополагающей предпосылкой стои-
мости недвижимости. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование — это разумное, вероятное и разрешенное исполь-
зование незанятой земли или улучшенного объекта недвижимости, которое является физически возможным, 
юридически допустимым, целесообразным с финансовой точки зрения и обеспечивает наибольший экономиче-
ский эффект. 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) определяется как наиболее вероятное использование иму-
щества, которое надлежащим образом оправдано, юридически допустимо и финансово осуществимо и при кото-
ром оценка этого имущества дает максимальную величину стоимости. 

Использование имущества, не разрешенное законом или физически невозможное, не может рассматри-
ваться как наиболее эффективное. Даже в случае юридически допустимого и физически возможного использова-
ния требуются разумные соображения о вероятном использовании. 

То использование, при котором оцениваемое имущество будет иметь максимальную стоимость и которое 
отвечает другим требованиям, считается наиболее эффективным использованием. 

Принимая во внимание все вышеизложенное, Оценщики пришли к выводу, что наилучшим и наиболее 
эффективным использованием объекта оценки для целей настоящего отчета (чтобы показать наиболее вероят-
ные денежные потоки, аккумулируемые объектом оценки от сдачи его в аренду) является его использование в 
соответствии с разрешенным использованием. 

 

Затратный подход 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, необходимых для восста-
новления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа.  Земельные участки не могут иметь износа, 
износ могут иметь улучшения. 

Затратный подход основан на учете затрат, связанных с улучшением земельных участков.  
Затратный подход не применяется для самостоятельной оценки земельного участка. Элементы затрат-

ного подхода в части расчета стоимости воспроизводства, и замещения улучшений земельного участка исполь-
зуются в методе остатка и методе выделения. С учетом вышеизложенного в данном отчете принято решение 
отказаться от применения затратного подхода. 

 
Сравнительный подход 

При выборе метода оценки учитывается достаточность и достоверность общедоступной для использования 
того или иного метода информации. 

Для целей настоящего Отчета при определении рыночной стоимости земельного участка выбирается метод 
сравнения продаж. Данный метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Метод сравнения продаж.  
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. При проведении 

оценки рыночной стоимости земельного участка методом сравнения продаж рекомендуется использовать поло-
жения пункта 1 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участ-
ков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р, с учетом следующих особен-
ностей. 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) соору-
жениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых зданиями, строени-
ями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных участков). Условие применения метода - наличие 
информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии 
информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - 
аналогами (далее - элементов сравнения); 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога 
от оцениваемого земельного участка; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствую-
щих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их от-
личия от оцениваемого земельного участка; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректиро-
ванных цен аналогов. 
При определении стоимости Оценщик учел следующие обстоятельства, влияющие на стоимость объекта 
оценки: 

1. Участок не размежёван, фактические границы не установлены. 
2. Участок не разработан, зарос дикорастущими травами, кустарниками, деревьями. 
3. Окружающие участки также заброшены и не разработаны, заросли дикорастущими травами, ку-

старниками, деревьями. 
Стоимость объекта оценки в результате использования метода прямого сравнительного анализа про-

даж составляет: 9 800  рублей. 
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Доходный подход.  
Оценка представленного имущества по ее доходности представляет собой процедуру оценки стоимости 

исходя из ожидания покупателя-инвестора, ориентирующегося на будущие блага от использования объектов 
оценки и их текущее выражение в определенной денежной сумме.  
      Таким образом, настоящий метод оценки подразумевает, что стоимость объектов  на дату оценки - есть те-
кущая стоимость чистых доходов, которые могут быть получены владельцем в течение будущих лет. Исходя из 
принципа замещения, принято считать, что доход,   равен экономии на аренде (т.е. аналогичен доходу, получен-
ному от сдачи имущества в аренду). 

Условие применения данного подхода - возможность получения дохода от оцениваемого объекта. Так 
как рынок сдачи в аренду застроенных и незастроенных земельных участков под Ведение садоводства не доста-
точно развит в регионе, соответственно, применение доходного подхода в рамках данного отчета нецелесооб-
разен. 
 

СОГЛАСОВАНИЕ  РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Затратный подход не использовался. весовой коэффициент 0%. 
Сравнительный подход считается весьма подлинным, так как сопоставлялись совершенные сделки 

купли-продажи объектов, сопоставимых с оцениваемым. При измерении корректировок использовались количе-
ственные методики, процентные. Таким образом, данный метод считается надежным способом определения ры-
ночной стоимости оцениваемого объекта, и в большей мере отражает существующую ситуацию на рынке, по-
этому ему придается весовой коэффициент 100 %. 

Доходный подход  в рамках данного отчета не был использован. Весовой коэффициент составил 0%  
Таким образом, по мнению Оценщика, удельные веса каждого метода в рыночной стоимости объекта 

оценки распределятся следующим образом:  
 

Подход Величина стоимости, руб. 
округленно 

Удельный вес, % 

Затратный Отказ 0 

Сравнительный 9 800 100 

Доходный Отказ 0 

Рыночная стоимость объекта оценки: 9 800 100 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 
 

Проведя необходимый анализ и расчеты, специалисты ООО «Апрайз» утверждают, что рыночная стоимость 
Земельного участка, категория: Земли населенных пунктов, разрешенное использование Для ведения гражда-
нами садоводства и огородничества Площадь общая 688,0кв.м.,  расположенная по адресу: Свердловская обл, 

, г Асбест, , тер Сдт, 145на дату оценки составляет:  

9 800 (девять тысяч восемьсот) рублей 

 
 
 
 
 

Сертификат оценки: 
Мы, нижеподписавшиеся, данным удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас данными: 
- изложенные в данном заключении факты правильны и соответствуют действительности; 
- сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пре-

делах оговоренных в данном заключении допущений и ограничивающих условий и являются нашими персо-
нальными, непредвзятыми профессиональными анализом, мнениями и выводами; 

- мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте собственности, являю-
щемся предметом данного заключения: мы также не имеем личной заинтересованности и предубеждения в 
отношении вовлеченных сторон; 

- наше вознаграждение ни в коей степени не связано с объявлением заранее определенной стоимости, 
или тенденции в определении стоимости в пользу клиента с суммой оценки стоимости, с достижением заранее 
оговоренного результата или с последующими событиями; 

- задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или  оговоренной цены; 
- ни одно лицо, кроме подписавших данное заключение, не оказывали профессионального содействия 

оценщикам, подписавшим данное заключение; 
          -наш анализ, мнения и выводы были получены, а это заключение составлено в полном соответствии с 
Федеральными Стандартами Оценки; 
          - удостоверяем, что использование данного заключения регулируется требованиями Российского зако-
нодательства в отношении его проверки должным образом уполномоченными представителями: 

- расчетная стоимость признается действительной на дату оценки. 
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